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１０土 地 整 備 費４５公共施設管理者負担金
２２３補 償 費２，５８６施行者分担金（公民館）
４，０３９工 事 費６２８施行者調達金（店舗・駐車場）
２１２事 務 費１，１８５権 利 床 価 格
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ロ．市 ・ 民 間 共 同 型
テ ナ ン トデベロッパーデベロッパー収益施設
サンシティ

















テ ナ ン トデベロッパー収益施設
東京都の富士見町開発
民間（委託）市 （ 賃 借 ）
信 託 銀 行
公共施設
ホ．土 地 信 託 方 式




































































































































































































４，９７１本 工 事１，９５３国 庫 補 助 金
３６１公共施設本工事費４県 費 補 助 金
４，６１０建築施設本工事費１，２８３市 負 担 金
４０附 体 工 事 費１，７８５市街地再開発事業費
１８測 量 及 び 試 験 費５９５国 庫 補 助 金
４，３１８用地費及び補償費１３５県 費 補 助 金
７９営 繕 費１，０５５市 費
４１４権 利 変 換 諸 費２３５市 単 独 費
３７３事 務 費５，１５３保 留 床 処 分 金
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５　会社概要・事業概要・施設概要
　　会社概要
資本金は２，０００万円で、出資割合は三条市の４５％を筆頭に、キーテナントであるジャスコと権利
者（２８名）が各１５％、残りは地元金融機関や三条商工会議所などが出資している。
役員は市から１名、権利者から４名、キーテナント・商工会議所・出店者から３名の計１０名、社
員は会社で雇用した４名、市から派遣された１名の計５名である。
なお、三条昭栄開発はパルム２の２階、パルムセンターの隣に位置している。
　　事業内容
事業内容は、次のとおりである。①パルム１の資産運用業務、②ビル２棟の管理運営業務（管理・
補修・清掃・警備元請など）、③テナントの売上金管理業務、④専門店会事務局、⑤損害保険代理業
務（火災保険）、⑥商業活動の調整・研究および指導、⑦広告代理業、⑧受信障害対策施設維持
管理業務、⑨公共施設管理業務（パルムセンター・公園、自転車置場）。
７　経営・運営概況
三条昭栄開発の主な収入源は、テナントからの賃料や市からの公共施設管理委託手数料などに
限られ、ほとんど利益を生まれていない。営利法人である株式会社形態を採っているが、公益性の
高い会社である。
ただし、営利法人である株式会社形態を採っているため、たとえ赤字経営に陥った場合でも、独
立採算制が採用されていることから、市の基金や市の一般会計などからの援助などについては予定
されていない。
一方、キーテナントのジャスコの利用者は平日で約４，３００人、日曜は約８，０００人となっている。
ジャスコの売上高は年々減少傾向にある。平成６年の売上高は前年比７％減となっている。
８　地域への事業波及効果
近年、大型店舗が郊外へ進出するなど郊外型の店舗が増加する傾向にあるが、三条市の中心商店
街への影響などについては、大きな影響はあまりみられないといえる。
一方、パルム施設が整備されたことにより、以前に比べ多くの人が中心市街地に集まる傾向が高
まっている。
またパルムへ入居しているテナント側からみると、テナント料は周辺地域の賃貸ビルに比べ比較
的廉価であるというメリットがある。
９　問題点と課題
三条昭栄開発は、三条市を筆頭とした第３セクターであることから、入居しているテナントな
どからは「市がなんとかしてくれる」という行政依存の傾向が見られる。
一方、パルム周辺の道路は拡張され利便性が高まったが、その前後の接続道路は改修されていな
いため朝夕や休日には交通渋滞が起こっている。そのため、昭栄地区市街地再開発事業と南北縦貫
道路や弥彦線連続立体交差事業など、三条市の都市計画の整備が大きな課題である。
また、同じ三条市内にはジャスコ三条店があり、こちらは広い駐車場を備えた郊外型の店舗であ
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る。このジャスコ三条店との連携も課題である。
１０　自治体との関わり
三条昭栄開発の社長は三条市長が兼任しているほか、社員１名も市から派遣されている。
加えて、公共施設であるパルムセンターや公園、自転車駐輪場などの管理運営を行っていること
から、三条市から管理委託費が支出されている。ただし、市から補助金などの財政支援に関しては
受けていない。
１１　企業との関わり
企業からは、社員の出向や財務的な支援措置などは行なわれていない。
ただし、キーテナントであり株主であるジャスコからは、経営面に関するアドバイスや指導を受
けている。また、売上金の集金などに関しては株主である三条信用組合が担当している。
１２　今後の方向
現在、国道８号線や新幹線の燕三条駅周辺に広い駐車場を備えた郊外店舗が次々に進出、立地す
る傾向にある。これらの公害型の店舗は、基本的に、駐車場は無料である。
それに対し、パルムの駐車場は有料で立体式である。また商店街の道路は幅が狭い上に、路上駐
車が多いことから交通渋滞の原因になっている。このため、中心市街地での車による買物不便をき
たしている。周辺の商店街が活性化しなければ商業施設の集積は極めて厳しい状況となり、市街地
の商業地の空洞化は避けられない。市街地の空洞化を避けるには、パルムと周辺商店街が共に発展
する必要があるといえる。
中心市街地の活性化対策については、長期的な対策としては、費用も時間もかかるが、市街地の
道路も車社会に対応して道幅を広げ駐車スペースを設け、歩行者が悪天候でも歩けるようなアー
ケードなどの整備が必要である。短期敵な対策としては、各店舗においては魅力ある店づくりを行
うと同時にイベントの開催などにより、若者を呼び込むなど、リピータを定着させるさまざまな工
夫が必要である。中心市街地の立地条件を最大限に生かする中で、近隣周辺地域の利用者および郊
外店舗の利用者を惹きつける魅力ある対応策が必要である。
このように中心市街地への集客や市街地への回帰を促進するには、各となるパルムの対応策が重
要なポイントであるという認識の上に立ち、さまざまな工夫や対策を構築することが重要である。
（注）
　新潟県中里村中里地域開発の事例については、①出井信夫編著『公私協力方式と第３セク
ター方式の研究　№２』（１９９８年３月、地域計画研究所）の２部１章「地域振興・地域活性化を
推進する典型的な第３セクター』１１１１２１頁。②博士学位論文『第３セクターの経営実態と今後
のあり方に関する一考察―実態分析に基づく地域政策論的研究―』の第５章「複合多機能型公
共施設の整備と第３セクター」の諸論文を踏まえ、「本学２００５年度（平成１７年度）特別研究費」
の研究助成を受けて加筆した論文である。
　山形県山形市七日町再開発ビルの事例については、①出井信夫編著『公有地の有効活用手
市街地再開発と公民連携・５０
法・実務事例資料集』（綜合ユニコム、１９８９年）２４２２４７頁。②博士学位論文『第３セクターの
経営実態と今度のあり方に関する一考察―実態分析に基づく地域政策論的研究―』の第５章「複
合多機能型公共施設の整備と第３セクター」の諸論文を踏まえ、「本学２００５年度（平成１７年度）特
別研究費」の研究助成を受けて加筆した論文である。
　埼玉県越谷市越谷コミュニティプラザの事例については、①出井信夫編著『民間共同開発
と公共・民間複合施設計画事例集』（綜合ユニコム、１９８９年）１４０１４４頁。②竹内宏監修・出井
信夫著『第三セクタービジネス』（日刊工業は日刊工業新聞社、１９９０年）１３８１４１頁。③出井信
夫「複合多機能施設　越谷サンシティを中心に」『公営企業９５．４』（公営企業金融公庫、１９９５
年４月）４９５２頁。④参議院事務局「地方行政・警察委員会」編（出井信夫編著）『地方公社・
第３セクターの実情とその在り方に関する調査報告書』（１９９９年３月、「地方公社・第３セクター
研究会」１９９８年８月～１９９９年１月）に所収。⑤博士学位論文『第３セクターの経営実態と今後
のあり方に関する一考察―実態分析に基づく地域政策論的研究―』の第５章「複合多機能型公
共施設の整備と第３セクター」の諸論文を踏まえ、「本学２００５年度（平成１７年度）特別研究費」
の研究助成を受けて加筆した論文である。
　富山県富山市富山市民プラザの事例については、①出井信夫編著『官民共同開発と公共・
民間複合施設計画事例集』（綜合ユニコム、１９８９年）１６３１７４頁。②竹内宏監修・出井信夫著
『第三セクタービジネス』（日刊工業新聞社、１９９０年）１４８１５４頁。③博士学位論文『第３セク
ターの経営実態と今後のあり方に関する一考察―実態分析に基づく地域政策論的研究―』の第
５章「複合多機能型公共施設の整備と第３セクター」の諸論文を踏まえ、「本学２００５年度（平成
１７年度）特別研究費」の研究助成を受けて加筆した論文である。
　新潟県三条市三条昭栄の事例については、出井信夫編著『公共協力方式と第３セクター方
式の研究　№１』（１９９６年５月、地域計画研究所）の第２部４章「公共施設を管理運営する第３
セクター」（１５５１６２頁）の論文を踏まえ、本学平成１７年度特別研究費の研究助成を受けて加筆
した論文である。
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